UCHWALA NR 280/R/2014
RADY GMINY GLOWCZYCE

z dnia 25 lutego 2014 r.

w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Gléwczyce na lata 2014-2019

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz.U. 22013 r.
poz. 594 z pézn. zm.Y) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1, ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz. U. z 2014 r. poz. 150)

uchwala sig, co nastgpuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2014-2019, stanowiacy
zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie Uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Glowczyce.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od daty jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Pomorskiego. Zatacznik do uchwaty Nr 280/R/2014 Rady Gminy Glowczyce z dnia 25 lutego
2014r.

Przewodniczacy Rady Gminy

Michal Matkowski

1) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz. U. z 2013 r. poz. 645 oraz poz. 1318
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Zatacznik Nr 1 do Uchwaty Nr 280/R/2014
Rady Gminy Glowczyce
z dnia 25 lutego 2014 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
GLOWCZYCE NA LATA 2014-2019

§1.
WSTEP

Stosownie do zapisow ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. 2013 r. poz.
594 z p6zn. zm.) oraz ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz. U. z 2014 r. poz. 150), okreslonej w dalszej czgsci jako ustawa
o ochronie praw lokatorow, zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan wiasnych gminy.

Gmina wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wykorzystujac mieszkaniowy zasob gminy poprzez pozyskiwanie lokali z innych zasobow.

Przez mieszkaniowy zasob gminy nalezy rozumie¢ lokale stanowiace wtasnos¢ gminy lub gminnych oséb
prawnych. Ustawa o ochronie praw lokatorow natozyla na gminy obowiazek uchwalania wieloletnich
programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat. Opracowanie
planu wieloletniego, okre$lajacego gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy w okresie co najmniej
piecioletnim, w duzej mierze pozwoli na przyjecie odpowiedniej strategii finansowania rozwoju gminnego
mieszkalnictwa, poprzez dokonywanie remontéw w juz istniejacych obiektach.

Posiadanie przez gming wtasnego zasobu mieszkaniowego jest sprawa priorytetowa, gdyz zgodnie z ustawa
z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, gmina ma obowiazek zapewni¢ lokale socjalne izamienne na zasadach iw wypadkach
przewidzianych ustawa, a takze zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o niskich dochodach.

§ 2.
WIELKOSC ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY GEOWCZYCE

Aktualnie — wg stanu na dzien 31 grudnia 2013 r. w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Gldéwczyce
wchodza 64 lokale mieszkalne stanowiace wtasno§¢ Gminy Glowczyce.

Zestawienie ilosci lokali w zalezno$ci od ich lokalizacji i rodzaju

Miejscowosé Ilos¢ lokali bedacych wlasno$cia Gminy Rodzaj lokalu
Cecenowo 3 Komunalny
Dochowo 4 Komunalny
Ciemino 1 Komunalny
Zoruchowo 3 Komunalny
Drzezewo 3 Komunalny
Izbica 8 Komunalny
Gorzyno 1 Komunalny
Gtowczyce 4 Komunalny
Pobtocie 5 Komunalny
Ga¢ 1 Komunalny
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Stowiecino 3 Komunalny
Siodtonie 3 Komunalny
Szczypkowice 5 Komunalny
Skérzyno 2 Komunalny
Wykosowo 5 Komunalny
Zgierz 1 Komunalny
Wolinia 1 Komunalny
7.80jewo 1 Komunalny
Zgojewko 3 Komunalny
Zelkowo 7 Komunalny
Razem 64
§ 3.

PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY GLOWCZYCE

1. Zadania w zakresie tworzenia warunkow do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych:

1) Gmina na zasadach przewidzianych w ustawie zapewnia lokale komunalne. Moze je wynajmowac
gospodarstwom domowym o niskich dochodach oraz osobom wymagajacym lokalu o specjalnych warunkach,
w tym przeznaczonych dla 0so6b niepelnosprawnych;

2) Gmina wyznacza tereny pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
1 wielorodzinne oraz zapewnia dogodne warunki nabywania gruntéw budowlanych;

3) Gmina realizuje budowe drog lokalnych wraz z infrastruktura towarzyszaca ze srodkow wilasnych oraz w miare
pozyskiwania dodatkowych Zrodet finansowania, wspiera¢ bedzie budowe pozostatej infrastruktury zwiazanej
z budownictwem mieszkaniowym;

4) Gmina moze uczestniczy¢ w realizacji ieksploatacji obiektow sluzacych zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych, takich jak budynki z mieszkaniami socjalnymi, schroniska dla bezdomnych i inne.

2. Realizacja zadan wymienionych w punktach 1-4 przebiega¢ bedzie poprzez:
1) wykorzystanie wtasnego zasobu mieszkaniowego,
2) budowe budynkéw komunalnych i socjalnych,

3) pozyskiwanie srodkow zewngtrznych na wsparcie budownictwa socjalnego
i komunalnego,

4) wspoOlpracg  zinnymi  podmiotami, ktorych  podstawowym celem jest budowa  mieszkan
w celu zaspokojenia potrzeb mieszkancow gminy.

3. Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego.

Sprzedaz mieszkan komunalnych bgdzie kontynuowana przez Gming Gléwczyce na zasadach okre§lonych
w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t. j. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.) oraz
ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U.z2010r. Nr 261 poz.
2603 z pézn. zm.). Przy sprzedazy lokali w drodze bezprzetargowej, na rzecz najemcow, stosowane bgda
bonifikaty wedtug zasad wynikajacych z przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przy zachowaniu
dotychczasowych zasad zbywania lokali komunalnych mozna przyja¢ nastgpujaca prognoze zmniejszenia
wielkoS$ci zasobu mieszkaniowego:

Prognozowana sprzedaz mieszkan komunalnych w latach 2014-2019

Rok 2014 Rok 2015 Rok 2016 Rok 2017 Rok 2018 Rok 2019 Ogodlem
5 4 6 4 5 5 29
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4. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.

Na podstawie potrzeb zglaszanych przez uzytkownikéw lokali ustalono, ze stan techniczny lokali kwalifikuje si¢
do remontu kapitalnego lokali.

zachowac¢ gminny zasdb mieszkaniowy jedynie w stanie nie pogorszonym.

podniesiony zostatby standard lokali.

§ 4.

ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZACJI ZASOBU MIESZKANIOWEGO
GMINY GLOWCZYCE NA LATA 2014-2019

1.

obowiazkéw najemcy

Analiza potrzeb na lata 2014-2019.

Utrzymanie dotychczasowego sposobu zarzadzania przy obecnym poziomie stawek czynszu pozwoli

Ewentualna dotacja budzetowa moze pozwoli¢ na przeprowadzenie inwestycji, w wyniku ktorych

Uwzgledniajac prognoze stanu technicznego zasobu mieszkaniowego oraz przewidywany podziat
1 wynajmujacego w zakresie prac konserwacyjno-remontowych mozna okresli¢
nastgpujace podstawowe potrzeby remontowe elementow budynkow:

Lp. Potrzeby remontowe Ilo$¢ elementéow do wymiany

1 Remont dachu 6

2. Wymiana stolarki okiennej 1 drzwiowej 7

3. Naprawa komina 8

4 Naprawa elewacji 5

2. Plan remontdéw 1 modernizacji zasobu mieszkaniowego.

Lp. Zakres prac remontowych 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 [ Razem
1 Remont dachu 1 2 X 1 1 6

2. | Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej 1 1 1 1 2 1 7

3. [Naprawa komina 1 2 2 1 1 1 8

4 Naprawa elewacji X 1 1 1 1 1 5

Skokowa zmiana cen materialow iuslug, atakze ewentualny brak $rodkow remonty

w budzecie zarzadcy budynkéw komunalnych, moze skutkowaé zmiana zakresu prac lub przesunigciem terminu
ich wykonywania.

§5.

PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W LATACH 2014-2019

Zwigkszenie tempa prywatyzacji zasobow mieszkaniowych jest celowe iwydaje si¢ realne. Propozycja
sprzedazy lokali w kolejnych latach przedstawia si¢ nastgpujaco:

Lp. Lata planowanej sprzedazy 1los¢ lokali
1. Rok 2014 5
2. Rok 2015 4
3. Rok 2016 6
4. Rok 2017 4
5. Rok 2018 5
6. Rok 2019 5
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Dodatkowo nalezy podkresli¢c, ze wzasobie mieszkaniowym Gminy Glowczyce pozostang
1 nie sg przeznaczone do sprzedazy lokale mieszczace si¢ w szkotach, o§rodkach zdrowia.

§ 6.
ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

1. Aktualna stawka czynszu bazowego w Gminie Gtowczyce wynosi 1,60 zi. Nie ulega watpliwosci, ze nalezy
dazy¢ do zwigkszenia wplywow z czynszow w ustawowo dopuszczalny sposob. Zgodnie z art. 9 ust 1b ustawy
z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw podwyzszenie czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu,
z wyjatkiem opfat niezaleznych od wtasciciela, nie moze by¢ dokonywane czg$ciej niz co sze$¢ miesigcy.

2. Przyjmuje si¢ do stosowania nastepujace zasady polityki czynszowej. Poczawszy od 1 stycznia 2015 .
planuje sig:

1) podwyzszenie o 5% aktualnie obowiazujacej stawki bazowej czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego, stanowiacego witasno$¢ gminy Glowczyce lub ktérego wynajmujacym jest gmina
Glowczyce, a nastgpnie co roku od 1 stycznia wprowadzaé kolejne podwyzki o 5%;

2) wprowadzi¢ system znizek czynszu w stosunku do stawki bazowe;j;

3) odszkodowanie za uzywanie lokalu bez tytulu prawnego nalezy ustali¢ w wysoko$ci czynszu, jaki
wynajmujacy moglby otrzymaé za ten lokal od nowego najemcy wraz z ewentualnym odszkodowaniem
uzupetniajacym (art. 18 ust.1i 2 ustawy o ochronie praw lokatorow).

3.Przy ustalaniu  stawek czynszu nalezy  wprowadzi¢ strefy oraz  obnizki  w strefach
W nastepujacy sposob:

1) strefa 1- Gléwczyce
2) strefa 2- Stowiecino, Zelkowo, Swiecino, Murowaniec, Pobtocie, Zoruchowo, Szczypkowice
3) strefa 3- pozostale miejscowosci na terenie Gminy
4. Stawki czynszu w poszczeg6lnych strefach:
1) strefa 1 — stawka bazowa + 15 % stawki bazowe;j
2) strefa 2- stawka bazowa
3) strefa 3- stawka bazowa — 10% stawki bazowej

5. Stawka bazowa przedstawia si¢ nastgpujaco ze wzglgdu na  wyposazenie  mieszkania
w instalacje:

1) mieszkanie o wspotczesnym standardzie ( z c.0.) — 100 % stawki bazowej
2) wszystkie urzadzenia bez c.o. — 86 % stawki bazowej
3) z tazienka i wc bez c.o. 1 gazu — 70%
4) tylko z wc lub tazienka — 60 %
5) tylko z woda i kanalizacja — 40 %
6) bez wody i kanalizacji — 30 %
§7.

SPOSOB ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY GLOWCZYCE W LATACH 2014-
2019

1. Z uwagi na ogolnikowos¢ zapisow art. 681 Kodeksu Cywilnego okreslajacego zakres prac, ktore najemca
lokalu jest zobowiazany wykona¢ na koszt wlasny, a takze prac, ktére wykonuje wynajmujacy wprowadza si¢
nastepujace zasady:

1) zakres prac, ktore najemca lokalu jest obowiazany wykona¢ na koszt wlasny zgodnie z art. 681 Kodeksu
cywilnego:
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a) naprawa i konserwacja podtog, posadzek, wyktadzin podlogowych, plytek ceramicznych, szklanych i innych
w kuchni i w pomieszczeniach sanitarnych;

b) naprawa i konserwacja okien, drzwi, w tym obustronne malowanie okien i drzwi wejSciowych od strony
wewngtrznej;

¢) naprawa i konserwacja wbudowanych mebli, tacznie z ich wymiang;

d) naprawa 1ikonserwacja piecow weglowych, akumulacyjnych ic.o., trzoné6w kuchennych, kuchni
i grzejnikow wody przeptywowej (gazowych , elektrycznych i weglowych), podgrzewaczy wody, wanien,
brodzikow, mis klozetowych, umywalek i zlewozmywakow wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych
oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktére lokal jest wyposazony, tacznie z ich wymiana;

) naprawa i konserwacja osprzetu 1 zabezpieczen instalacji elektryczne;j
z wylaczeniem wymiany instalacji;

f) naprawa ikonserwacja etazowego centralnego ogrzewania, aw przypadku, gdy nie zostalo ono
zainstalowane na koszt wynajmujacego, takze jego wymiana;

g) naprawa, konserwacja i wymiana przewodow odplywowych urzadzen sanitarnych, az do pionéw zbiorczych;

h) konserwacja balkonow 1 pomieszczen gospodarczych, przynaleznych do lokali,
z naprawami 1 wymiang stolarki okiennej i drzwiowej w tych pomieszczeniach wiacznie;

2) zakres prac, ktore wykonuje wynajmujacy zgodnie z art. 681 Kodeksu Cywilnego:

a) utrzymanie w nalezytym stanie budynku oraz instalacji, pomieszczen iurzadzen stuzacych do wspolnego
uzytku mieszkancow;

b) dokonanie napraw lokali, instalacji i wyposazenia technicznego w zakresie nie obciazajacym najemcy,
w szczegolnosci — napraw 1iwymiany wewngtrznych instalacji wodociagowych, kanalizacyjnych,
elektrycznych i gazowych (bez urzadzen odbiorczych), centralnego ogrzewania wraz z wymiang grzejnikow
(z wytaczeniem zawordw);

c) wymiana piecow grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej, podtog, posadzek, wyktadzin podtogowych
oraz tynkow, jesli przyczyny uzasadniajace wymiang nie powstaly z winy najemcy.

2. Jednoznaczne sprecyzowanie zakresu obowiazkdw najemcy iwynajmujacego jest konieczne m.in.

w zwiazku z okresleniem zakresu prac remontowo-konserwacyjnych
w zasobie komunalnym — konserwacyjnych w zasobie komunalnym, ktore nalezy wykona¢ w kolejnych latach.
§8.

ZRODEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ
W LATACH 2014-2019

Podstawowym zrédlem utrzymania zasobu mieszkaniowego sa oplaty wnoszone przez najemcoéw za czynsz
najmu.

Zrédia wplywéw 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Wplywy z czynszow (w tys. z}) 39 40 41 40 40 40

Jesli w znaczny sposob wzrosnie ilo$¢ zbytych lokali, to jest wielce prawdopodobne, ze wpltywy z czynszu
uzupetnione $rodkami z budzetu gminy stworza realna mozliwo§¢ zwigkszenia naktadow na remonty
budynkéw. Jednak do czasu uzyskania pulapu czynszu najmu lokali odpowiadajacego kosztom eksploatacji
i remontow lokali, do rozwazenia pozostaje propozycja przeznaczenia czesci wplywow z tytulu zbywania lokali
mieszkaniowych na zwigkszenie zakresu remontéw gminnego zasobu mieszkaniowego.

§9.
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WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEJNYCH LATACH NA UTRZYMANIE GMINNEGO ZASOBU

MIESZKANIOWEGO
Koszty w tys. zi
Zakres prac 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Koszty biezacej eksploatacji 30 31 32 31 31 31
Koszty remontow 9 9 9 9 9 9
Razem 39 40 41 40 40 40
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Analizujac prognozowane koszty utrzymania gminnego zasobu mieszkaniowego nalezy zauwazy¢, ze
wplywy zczynszu moga nie wystarczy¢ na pokrycie ponoszonych kosztow utrzymania zasobu
mieszkaniowego. Jednym z powodow jest Sciagalno$¢ czynszow i optat na poziomie 50% oraz pogarszajacy si¢
stan techniczny budynkéw, co wiaze si¢ ze wzrastajacymi wydatkami na remonty substancji mieszkaniowe;j.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy zdecydowac o koniecznosci podwyzszenia czynszu dla najemcow lokali
wchodzacych w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego. Decyzja taka powinna zosta¢ podjeta w przyszlych
latach, po przeprowadzeniu analizy finansowej oraz ocenie skutkow, jakie begdzie za soba niosta,
w szczegolnosci dla rodzin o niskich dochodach.

§ 10.

INNE DZIALANIA RACJONALIZUJACE GOSPODAROWANIE GMINNYM ZASOBEM
MIESZKANIOWYM

1. Zakres zamian lokali:

1) po uwzglednieniu planu remontéw i modernizacji lokali generalnie w programie nie przewidziano zamian
lokali zwiazanych z remontami budynkow,

2) w zasobach nalezy przewidzie¢ jeden lokal mieszkalny do zamiany na okres modernizacji lokali komunalnych
na lokale socjalne i ewentualne klgski zywiotowe (powo6dz , pozar),

3) dopuszcza si¢ przeprowadzenie zamian lokali pomigdzy zasobami réznych wlascicieli.

2. Planowana sprzedaz lokali:

W  zakresie sprzedazy lokali nalezy wprowadzi¢ =zasade, ze celowym jest zbywanie
w pierwszej kolejnosci lokali w budynkach, ktére sa w ztym i $rednim stanie technicznym.
3. Najwazniejsze przestanki sprzedazy to:
1) stan komunalnego zasobu mieszkaniowego wymaga znacznych naktadow,

a mozliwosci budzetu Gminy Gtéwczyce sa i nadal beda ograniczone;

2) intensywna prywatyzacja mieszkan spowoduje powstanie dodatkowych zrodet finansowania prac remontowo-
konserwacyjnych nieruchomos$ci wspdlnych, ktérymi beda srodki wtascicieli lokali wyodrebnionych;

3) zbywanie lokali mieszkalnych najemcom nie moze by¢ rozpatrywane przez pryzmat mozliwych do uzyskania
przychodow Gminy;

4) nalezy mie¢ §wiadomosc, ze o ile wolny lokal mieszkalny posiada realna warto$¢ materialna, to lokal wynajety
jest mieniem o praktycznie ujemnej warto$ci. Czynsz nie pokrywa kosztow utrzymania przecig¢tnego lokalu, zas
jego odzyskanie — wobec znacznej ochrony prawnej najemcy — jest mato prawdopodobne; potwierdza to
praktyka, jesli wskutek zgonu najemcy lub jego rezygnacji z umowy najmu, Gmina lokal odzyskuje, to jest to
lokal o bardzo niskim standardzie i wymagajacy znacznych naktadow;

5) aktualny system bonifikat udzielanych najemcom, wobec relatywnie niskiego poziomu czynszow, ktore
zgodnie z art.9 ust.l1 b ustawy o ochronie praw lokatorow moga by¢ podnoszone w bardzo ograniczonym
zakresie, nie zachgca najemcow do nabywania zajmowanych lokali.

4. Konsekwencja powyzszych przestanek sa nastepujace wnioski:
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Liberalizacja zasad zbywania lokali w nieruchomos$ciach jest w pelni uzasadniona, gdyz niewatpliwie
spowoduje znaczny wzrost zainteresowania nabywaniem lokali przez najemcéw. Dazy¢ nalezy do catkowitego
sprywatyzowania nieruchomosci. Nalezy wprowadzi¢ ulge przy zakupie lokali mieszkalnych z zasobow
komunalnych Gminy Gtowczyce poprzez wprowadzenie bonifikat.
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